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La presente tesis es para obtener el título profesional de abogado que lleva por título “La 
Caducidad de la Hipoteca y la Reinscripción en los Registros Públicos de Lima, 2019”, 
la misma que tuvo como su objetivo general “Determinar cómo se relaciona la caducidad 
de la hipoteca con la reinscripción en los Registros Públicos de Lima, 2019”. 
En cuanto a la metodología de investigación científica aplico un tipo de estudio de 
enfoque cualitativo, de fin básica y nivel descriptivo. En cuanto al diseño que se aplico 
fue el diseño de la teoría fundamentada. Tuvo como participantes a 10 personas entre ellas 
Registradores Públicos, Notarios, y abogados especialistas en la materia. En cuanto a los 
instrumentos de recolección de información se aplicó las guías de entrevista y las fichas 
de análisis de fuentes documentales. El procedimiento para la realización de la 
investigación se realizó en dos etapas, la revisión de la literatura y por otro lado la 
aplicación de la metodología de investigación científica. 
Por otra parte, como resultados de la investigación se llegó a determinar que la caducidad 
de la hipoteca extingue como tal el derecho real, sin embargo, esta puede ser reinscrita 
siguiendo una serie de condiciones estipuladas por el Tribunal Registral. En cuanto a la 
discusión del estudio, se llegó a determinar que para ciertos participantes tanto la 
caducidad de la hipoteca como su reinscripción registral genera un círculo vicioso y afecto 
el desarrollo del tráfico fluido inmobiliario. 
Finalmente, se llegó a la conclusión que tanto la caducidad de la hipoteca como la 
reinscripción de la misma deben estar regulados por nuestro Código Civil para que tanto 
los acreedores como deudores tengan seguridad jurídica. 











This thesis is to obtain the professional title of lawyer entitled “The Expiry of Mortgage 
and Re-Registration in the Public Registries of Lima, 2019”, the same as its general 
objective “Determine how the expiration date of the mortgage with the re-registration in 
the Public Registries of Lima, 2019”. 
Regarding the methodology of scientific research, I apply a type of study of qualitative 
approach, basic purpose and descriptive level. As for the design that was applied, it was 
the design of the grounded theory. It had as participants 10 people including Public 
Registrars, Notaries, and lawyers specialized in the field. As for the information collection 
instruments, the interview guides and the analysis sheets of documentary sources were 
applied. The procedure for carrying out the research was carried out in two stages, the 
review of the literature and on the other hand the application of the scientific research 
methodology. 
On the other hand, as results of the investigation it was determined that the expiration of 
the mortgage extinguishes as such the real right, however, it can be re-registered 
following a series of conditions stipulated by the Registry Court. As for the discussion of 
the study, it was determined that for certain participants both the expiration of the 
mortgage and its registration re-registration generates a vicious circle and affects the 
development of real estate fluid traffic. 
Finally, it was concluded that both the expiration of the mortgage and the re-registration 
of it must be regulated by our Civil Code so that both creditors and debtors have legal 
certainty. 
 





La aproximación temática del presente estudio de tesis titulado “La Caducidad de la 
Hipoteca y la Reinscripción en los Registros Públicos de Lima, 2019”, tiene como 
finalidad contribuir al desarrollo fluido del tráfico inmobiliario en el sector comercial 
referente a los créditos, por lo que, se ha dado y conformado su inserción a las revistas 
indexadas contemporáneos y modernos, como también a las importantes herramientas 
jurídicas y doctrinarias nacionales e internacionales. 
Entendemos entonces, que la hipoteca es un derecho real de garantía cuando hablamos de 
créditos mediante el cual, los acreedores pueden proteger sus intereses frente a un 
incumplimiento de la obligación crediticia; por ello, es que el gravamen surge con la 
inscripción registral y permanecerá allí mientras se mantenga vigente el crédito otorgado 
debido a su relación accesoria; asimismo, se cancelará dicho asiento registral que 
contenga el gravamen mediante un nuevo asiento registral cuando el deudor cumpla con 
la obligación. Esta figura claramente sería un cumplimiento ideal de la obligación 
crediticia dado que, el acreedor por su propia voluntad cancelaria dicho gravamen o 
extinguiría el derecho real. Sin embargo, lo ideal no siempre se manifiesta en la realidad 
por lo que, otra manera de cancelar el gravamen y/o extinguir el derecho real seria hasta 
que el deudor presente la caducidad de la misma por el transcurrir del tiempo sin que 
dicha obligación crediticia haya sido exigida por el acreedor. A lo expuesto, nuestro 
Código Civil en su Artículo 1122ª no regula la caducidad como una causal de extinción 
por lo que, ante este supuesto, la Ley Nª 26639 nos brinda una regulación normativa de 
la caducidad como causal de extinción de la hipoteca la cual, desarrollaremos más 
adelante. 
Cabe acotar, que la hipoteca internacionalmente se relaciona como la garantía de una 
obligación crediticia es así que, Colombia, Argentina, España y entre otros, señalan que 
tanto la obligación crediticia como la Hipoteca deben ser exigidas simultáneamente por 
lo que, manifiesta una gran similitud con el ordenamiento peruano. 
Ahora bien, frente a la caducidad de la hipoteca planteada por el deudor, el acreedor puede 
solicitar la reinscripción de la misma mediante una serie de requisitos exigidos por la 
Resolución del Tribunal Registral debido a que aún no se encuentra regulado en nuestro 
Código Civil. Por lo tanto, desarrollaremos la relación que existe entre la caducidad de la 
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hipoteca y la reinscripción de la misma en los Registros Públicos pese que ambos no estén 
suscritos en el Código Civil y sean leyes de menor rango quienes nos aclaren las 
ambigüedades que posteriormente se pasara a explicar. 
A nivel internacional encontramos una serie de investigaciones que nos ayudaran a 
esclarecer puntos que contribuyan con la elaboración del presente proyecto de 
investigación: 
Frontini y Gatti (2018) desarrollo una investigación titulada “Hipotecas en garantía de 
créditos futuros e indeterminados en Argentina” donde menciona que una de las 
principales características de la hipoteca es la especialidad puesto que, en cuanto al crédito 
se constituye la hipoteca a favor de créditos indeterminados sin embargo, en el 
instrumento público debe consignarse el monto que garantiza la obligación y al plazo que 
se sujeta (en caso de Perú, la caducidad) la cual no debe excederse de los 10 años. La 
autora concluye que la hipoteca tiene dicha característica de especialidad debido a que 
existe una subordinación la obligación principal por lo que, no se puede entender a la 
hipoteca como determinada si no existe relación con esta última dado que, es accesoria. 
Ahora bien, en Argentina pese a que el plazo de la inscripción de la hipoteca vence a los 
10 años, la garantía subsistirá a favor del crédito cuando se demuestre que esta sigue en 
vigencia al igual como sucede en Perú mediante la reinscripción de la hipoteca que 
previamente ha sido caducada. 
León y Gonzales (2017) desarrollo una investigación sobre “La prenda sin apoderamiento 
en Colombia: regulación comercial y garantías inmobiliarias” por lo que alega, que tanto 
la prenda como la hipoteca como derechos reales, se encargan de garantizar el pago por 
lo que específicamente, la hipoteca recae solo sobre bienes inmuebles y que sirven a su 
vez, como garantía de una obligación crediticia por lo que, tiene el carácter de 
accesoriedad según lo configura el artículo 2443ª del Código Civil de Colombia. La autora 
concluye que, la hipoteca se formaliza mediante escritura pública y tiene que ser inscrita 
en los Registros de Instrumentos Públicos donde la hipoteca se entenderá como 
constituida a partir de la fecha en la que se inscriba el asiento registral. 
Lozano (2015) en su investigación titulada “La ejecución de la garantía hipotecaria 
otorgada en créditos mercantiles en México”, nos indica que la hipoteca sirve como 
garantía de un crédito mediante el cual, el acreedor puede enajenar el inmueble para restar 
la deuda que se le debe, sin embargo, en Perú no concibe la venta directa sino el remate 
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mediante la vía judicial o arbitral. Asimismo, bajo los principios de inscripción y 
publicidad, se requiere que la hipoteca mediante escritura pública sea inscrita en los 
registros para que sea público y cualquier tercero que desea hipotecar o adquirir el 
inmueble tenga conocimiento del gravamen que existe. El autor concluye que, la hipoteca 
por es de característica accesoria a la obligación principal y también se le aplica el 
principio de especialidad en cuanto que, se deberá fijar el o los bienes que se hipotecaran 
y el monto con la se cubrirá la garantía; asimismo, México se guía por el Código Mercantil 
puesto que las garantías y los créditos tienen naturaleza comercial y busca el tráfico fluido 
inmobiliario. 
Gómez (2015) en su tesis titulada “Derechos reales de garantía: la hipoteca en Guatemala” 
sostiene que el único que puede constituir la hipoteca es el propio titular del inmueble 
puesto que tiene la disposición del mismo y debido a que sirven para garantizar un crédito 
entonces se le entenderá como hipoteca necesaria puesto que tendrá que regirse bajo los 
parámetros legales es decir, por escritura pública e inscripción en el registro de propiedad 
para publicidad a los terceros interesados; asimismo, el autor alega que la hipoteca otorga 
al acreedor ciertas facultades potestativas frente a un incumplimiento del deudor como la 
venta del inmueble en cambio, en Perú se facilita el remate y frente a la ausencia de 
postores a la adjudicación del bien. Ahora bien, en Guatemala considera que la hipoteca 
puede ser extinguida cuando se acredite el cumplimiento de la obligación, es decir, el 
pago de la deuda y cuando la obligación no tuviera límite de vencimiento esta prescribe 
a los 10 años, sin embargo, en el Perú no se consagra en el código civil la prescripción ni 
la caducidad como extinción de la obligación. El autor concluye que, el derecho 
hipotecario es en esencia el derecho inmobiliario la cual funciona mediante el registro de 
la propiedad inmueble. 
A nivel nacional también encontramos investigaciones que nos ayudaran a esclarecer 
puntos que contribuyan con la elaboración del presente proyecto de investigación: 
Roca (2014) desarrollo una investigación sobre “La Caducidad como causal de extinción 
de la hipoteca”, en la cual, plantea que la caducidad tiene como finalidad eliminar la 
inscripción de garantías que debido a la inobservancia del acreedor no podrán ser 
ejecutadas, por el transcurso del tiempo y que también, afectan el sistema registral al 
publicitar hipotecas que no se exigen pese a que la obligación este vigente. Por otro lado, 
la caducidad, constituye una sanción para el acreedor que, por su falta de diligencia para 
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ejecutar la garantía constituida a su favor, o para renegociar la deuda, estableciendo 
nuevos plazos que permitan mantener la vigencia de la inscripción de la garantía, género 
que pase el tiempo y se presente la caducidad. 
Hidalgo (2014) en su investigación desarrollada como “La caducidad de los asientos 
registrales” nos menciona que, la extinción de una inscripción es el efecto de la extinción 
del derecho inscrito que se produce por circunstancias previstas en el ordenamiento 
jurídico o que se deducen de su interpretación, pero también la extinción de una 
inscripción se puede deber a la extinción de un asiento, como sería el supuesto del 
transcurso del plazo de caducidad de medidas cautelares inscritas, en el que se produce la 
extensión del asiento de cancelación a solicitud de parte interesada de conformidad con 
el artículo 625 del Código procesal civil, concordado con la Ley N.° 26639, con 
independencia de la subsistencia o no del derecho respectivo, que como hemos enfatizado 
en un artículo previo, es la característica principal de la caducidad de los asientos 
registrales 
Meneses (2018) en su artículo desarrollado sobre si “Procede la reinscripción de la 
hipoteca cuando antes fue cancelada por su caducidad” nos menciona que la caducidad 
de la inscripción hipotecaria se genera tan solo por el trascurrir del tiempo trayendo como 
consecuencia que se extinga la inscripción en los registros públicos pero que no significa 
que se extinga el contrato de hipoteca o crédito hipotecario en sí. Concluye que, la 
reinscripción de la hipoteca luego de su extinción por caducidad procede bajo la tutela de 
la vigencia actual de la obligación y que tendrá efectos posteriores. 
Aliaga (2018) en su artículo desarrollado “La reinscripción de la hipoteca” infiere que, la 
caducidad de la hipoteca genera la extinción o cancelación del asiento registral que dio 
paso a la inscripción de dicha hipoteca y, por lo tanto, se le faculta al interesado a solicitar 
la cancelación de dicho asiento sin que signifique que la relación contractual por la que 
se dio paso a la inscripción de la hipoteca desaparezca o termine. Asimismo, concluye 
que la reinscripción de una hipoteca caduca se realiza cuando se acredite que la obligación 
aún se encuentra vigente y que, por ende, debido a su incumplimiento se está ejecutando 
por lo que procede la reinscripción en los registros públicos. 
Caballero (2018) en su artículo titulado “El resurgimiento registral de la hipoteca 
cancelada por caducidad” nos menciona que, para que proceda la reinscripción de la 
hipoteca extinguida por caducidad se tiene que demostrar que el predio siga a nombre del 
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constituyente de la garantía y tendrá efectos desde que se realiza, en merito a solicitud del 
acreedor hipotecario invocando el título constitutivo del gravamen que obra archivado en 
los registros y que se encuentra en ejecución. Asimismo, concluye que, pese a que la 
reinscripción de la hipoteca no está regulada en el Derecho Positivo, esta se produce como 
consecuencia de la caducidad de la inscripción hipotecaria y no puede someterse en otra 
causal de extinción de la hipoteca. 
Ahora bien, pasaremos a desarrollar las bases para la realización del presente proyecto de 
investigación mediante teorías, resoluciones del Tribunal Registral y otras normas de 
nuestro ordenamiento jurídico peruano. 
En nuestro Código Civil en su artículo 1097ª nos menciona que la hipoteca recae sobre 
bienes inmuebles cuya función es la de garantizar el cumplimiento de cualquier 
obligación ya sea a título personal o de algún tercero otorgando al acreedor los derechos 
de persecución, preferencia y venta judicial del bien hipotecado (remate) lo cual, 
manifiesta que no cabe la desposesión del bien del deudor. 
En este sentido, entendemos entonces que la hipoteca es un derecho real la cual recae 
sobre bienes inmuebles (preferentemente) cuya finalidad es la de asegurar el 
cumplimiento de una obligación que, por lo general, es crediticia. Ahora bien, con la 
hipoteca no se pretende desposeer al propietario de su bien inmueble sino garantizar el 
cumplimiento de la obligación ya sea mediante la ejecución de garantías y posteriormente 
el remate y/o adjudicación del inmueble. Asimismo, el artículo 1097ª del Código Civil 
nos menciona que el acreedor hipotecario adquiere los derechos de persecución, 
preferencia y venta judicial del bien hipotecario, que como mencione líneas arriba 
procede por un proceso judicial o arbitral de ejecución de garantías u obligación de dar 
suma de dinero frente a un incumplimiento desmerecido de la obligación contractual. 
Cabe mencionar que, al estipular que la hipoteca surge a partir de asegurar el 
cumplimiento de la obligación crediticia entonces, inferimos que la hipoteca corresponde 
a un derecho accesorio del crédito logrando una dependencia por lo que, sí se extingue la 
obligación se extinguiría por ende la hipoteca y su futura cancelación registral. A lo 
expuesto, decimos entonces que el crédito es la obligación principal y su accesorio es la 
hipoteca que, a su vez, le genera seguridad al cumplimiento de la obligación por lo que, 
si esta se extingue o se transmite, la hipoteca seguirá el mismo rumbo y, esto impide el 
desenvolvimiento autónomo e independiente la garantía hipotecaria. 
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Continuando, en el artículo 1098° del Código Civil respecto a la formalidad de la hipoteca 
nos menciona que la hipoteca se constituye por escritura pública, salvo disposición 
contraria de la ley; a lo expuesto, para que el acto jurídico tenga validez tiene que cumplir 
con los requisitos establecidos por ley como sujetándose a la formalidad establecida es 
decir, por escritura pública para que posteriormente se realice la inscripción en los 
registros públicos de propiedad inmueble; la hipoteca es pasible de ser inscribible en el 
rubro de cargas o gravámenes, en el cual debe consignarse la debida información (según 
a su vez el artículo 1099° del Código Civil): 
- Que la hipoteca afecte el bien del propietario. 
 
- El monto del gravamen si se estableciere en el contrato privado o, en su caso, el 
criterio establecido para su determinación. 
- La constancia de que la obligación y el gravamen que garantiza es determinada o 
determinable. 
- La fecha del vencimiento del plazo del crédito garantizado. 
 
- La ampliación de la hipoteca de darse, se realiza indicando el nacimiento de la 
obligación garantizada o el plazo de vencimiento de esta. 
- La hipoteca se inscribirá a mérito de la escritura pública donde las partes celebraron 
el acto jurídico. 
Ahora bien, la Caducidad de la hipoteca se encontraba regulada en el Código Civil de 
1936 en su artículo 1049° en el cual se regulaba que las inscripciones de las hipotecas se 
extinguían a los 30 años de las fechas de sus respectivas inscripciones sin embargo, 
nuestro actual Código Civil en su artículo Nª 1122° donde se estipulan las causales de 
extinción de la hipoteca, no ha recogido la caducidad como causal de extinción puesto 
que los juristas alegaban que las mismas partes eran las indicadas para estipular el 
vencimiento o tiempo límite de la hipoteca asimismo, alegaban que mientras que la 
obligación se mantenga vigente la hipoteca surtiría el mismo efecto y sería exigible por 
lo que, consideraban innecesario introducir la caducidad como causal de extinción de la 
hipoteca. Por ello, el 25 de junio de 1996 se promulgo la Ley N° 26639 que regula en su 
artículo 3° la caducidad de la hipoteca y gravámenes a los 10 años contados a partir de la 
inscripción en los registros públicos. 
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La caducidad se genera por el simple transcurrir del tiempo, produciendo la pérdida del 
derecho y de la acción sin necesidad de intervención alguna de las partes, lo cual puede 
ser evitado siempre que se realice el acto dispuesto por ley, como por ejemplo la 
interposición de una demanda y/o su notificación. 
En este sentido, la Ley Nº 26639 buscaba suplir esta omisión advertida en el Código Civil 
vigente sobre la base del artículo 1049º del Código Civil de 1936 que contaba el plazo 
para la extinción de la inscripción de los gravámenes desde la fecha de las inscripciones. 
No obstante, el artículo 3º de la Ley Nº 26639, reconoce 2 momentos distintos para 
empezar a contar plazo de caducidad de las inscripciones de hipotecas: a) En el primer 
párrafo: 10 años contados a partir de la fecha de inscripción de la hipoteca si esta no fuera 
renovada. b) En el segundo párrafo: 10 años contados a partir de la fecha de vencimiento 
del plazo del crédito garantizado. Esta distinción de plazos resulta evidentemente 
contradictoria, puesto que, reconocería la posibilidad de constituir la hipoteca sin que 
exista un crédito al que garantice. Ello, pese a que la hipoteca, como reconoce la doctrina, 
tiene carácter accesorio, por haberse constituido para garantizar el cumplimiento de una 
obligación, y no puede constituirse de forma autónoma. 
A lo expuesto, resulta en discrepancia el reinscribir en los registros públicos una hipoteca 
que previamente ha sido caducada por el transcurrir del plazo pactado en la Ley N° 26639 
puesto que, en el Pleno XXXII del Tribunal Registral, señalo que no procede la 
reinscripción de una hipoteca cuando esta fue cancelada por su caducidad alegando que 
se extingue el derecho real al transcurrir el plazo de 10 años de vencimiento de la 
obligación garantizada bajo las condiciones estipuladas anteriormente. Sin embargo, en 
el último Pleno CLXXXVII el Tribunal Registral cambio el criterio referente a la 
procedencia de la reinscripción de la hipoteca caducada bajo los siguientes argumentos: 
- La reinscripción de la hipoteca procederá cuando se acredite al momento de presentar 
la solicitud del título correspondiente, que el constituyente de la hipoteca aun siga 
siendo el titular del predio y que no existan otros inconvenientes que impidan la 
inscripción, asimismo, tendrá efectos a partir de la fecha en que se realiza la referida 
inscripción, 
- Como se mencionó anteriormente, la caducidad de la hipoteca es presentada a 
solicitud del interesado, es decir, del deudor, sin embargo, esto no significa que se 
haya extinguido la obligación crediticia que dio origen a la hipoteca puesto que, será 
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requisito indispensable para solicitar la reinscripción de la hipoteca que tenga que 
estar vigente la obligación debido a que el contrato que contiene la obligación es 
diferente al derecho real de hipoteca. 
- Finalmente, se requiere que el gravamen donde consta la deuda con el acreedor este 
en proceso de ejecución ya sea vía judicial o arbitral, al momento de la solicitud de la 
reinscripción. 
A lo expuesto, el Dr. Meneses (2018) no explica que el problema radica en la vía 
jurisdiccional debido a que, los procesos de ejecución de garantía tienen una larga 
duración que inclusive puede pasar los 10 lo que genera que el deudor solicite la 
caducidad de la inscripción de la hipoteca en su partida registral; por ello, queda en 
potestad tanto de los jueces como de la parte interesada solicitar que se inscriba en la 
misma partida registral la medida cautelar de anotación de demanda de ejecución de 
garantías para evitar la inscripción de la caducidad de la misma. 
Entonces, podemos apreciar que el Tribunal Registral mantiene dos posturas frente a la 
reinscripción; la primera, que niega frente a una caducidad de la hipoteca, su reinscripción 
alegando que transcurrió el tiempo previsto bajo ley y cuya finalidad o esencia de la 
caducidad es de sancionar al acreedor que manifestó inobservancia por exigir el 
cumplimiento de la obligación frente al deudor; la segunda postura es que, el Tribunal 
Registral concibe la idea de poder reinscribir la hipoteca caduca cuando se alegue y se 
demuestre que el predio materia de Litis siga siendo de propiedad de quien constituyo el 
derecho real de hipoteca y tendrá efectos como se mencionó anteriormente, desde la fecha 
en que se realiza la inscripción a causa de la solicitud del acreedor hipotecario asimismo, 
se tendrá que demostrar mediante copias certificadas de la resolución de que la garantía 
se encuentra en proceso de ejecución y/o la resolución que ordena el remate del bien 
inmueble. 
Ante la realidad problemática en la investigación, se ha planteado un problema general 
preciso y delimitado en cuanto al espacio, tiempo y población que a continuación paso a 
describir:¿Qué relación existe entre la caducidad de la hipoteca y la reinscripción en los 
registros públicos de lima, 2019? y por consiguiente, a partir del problema general se 
formuló el primer problema específico que paso a mencionar: ¿Bajo qué contexto la 
extinción del derecho real por la caducidad de la hipoteca se relaciona con la vigencia de 
la obligación crediticia para la reinscripción en los registros públicos de lima, 
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2019?asimismo el segundo problema específico: ¿Cómo el desarrollo fluido del tráfico 
inmobiliario de la caducidad de la hipoteca contribuye con el proceso de ejecución en la 
reinscripción en los registros públicos de lima, 2019? 
Asimismo, la presente investigación ha tomado en cuenta las siguientes justificaciones 
basadas en tres aspectos importantes, buscando ofrecer una prueba convincente del 
porqué del problema de investigación. 
La presente investigación ha sido elegida porque en el ámbito comercial queda ambiguo 
y confuso la reinscripción de la hipoteca que previamente ha sido caducada como causal 
de extinción de la misma por lo que, surge necesario determinar los vacíos legales que 
deja nuestro código civil en cuanto a la extinción de la hipoteca y la reinscripción de una 
hipoteca caducada. Lo que se busca conseguir con el presente proyecto está en relación 
la modificación de nuestro código civil que no regula la caducidad de la hipoteca como 
extinción del derecho real; asimismo, regular en la misma normativa los supuestos de la 
reinscripción de la hipoteca en los registros públicos y la exigibilidad de la misma. 
Asimismo, recoge la justificación teórica cuya finalidad del presente proyecto de 
investigación es poder comprender la realidad problemática mediante teorías que ya están 
estipuladas por lo que, no se pretende realizar algún tipo de modificación a las teorías que 
ya existen, por el contrario, nos vamos a servir de teorías existentes para comprender su 
real dimensión con relación a las nuevas tecnologías de la información. Las redes sociales 
como nuevo hito histórico desafían a las ciencias jurídicas a regular en materia de 
derechos reconocidos en el mundo real. 
Mediante la justificación metodológica, el presente proyecto de investigación será 
desarrollada aplicando el método de tipo básica o pura puesto que, no tendremos como 
finalidad el desarrollar algún tipo de investigación científica. Por ello, se desea contribuir 
con nuestro ordenamiento jurídico y doctrina nacional para así, obtener una mejor 
precisión del fenómeno estudiado y que se plantea como realidad problemática en el 
presente proyecto. Asimismo, mediante la justificación práctica, la realización de la 
presente investigación busca establecer la relación de la caducidad de la hipoteca y la 
reinscripción de la misma en los registros públicos bajo los supuestos regulados por la 
Ley y no precisamente por nuestro Código Civil resultando ambiguo y confuso para su 
efectiva aplicación. 
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La presente investigación concede aportes a la modificación del artículo1122° del Código 
Civil si como los supuestos de la reinscripción de una hipoteca caducada registralmente 
y sus efectos para evitar la ambigüedad y confusión tanto de los acreedores como 
deudores de un crédito hipotecario. 
La presente investigación presenta un supuesto jurídico general con la posible respuesta 
o solución a la pregunta que se planteó, que permitirá dar explicaciones anticipadas a la 
presente investigación: La caducidad de la hipoteca es causal de extinción del derecho 
real por lo que se procede a la cancelar el gravamen en el asiento registral en la que se 
configuraba el mismo, sin embargo, esta puede ser reinscrita en los registros públicos 
cuando se acredite que se ha iniciado un proceso judicial o arbitral por ejecución de 
garantía u obligación de dar suma de dinero con fecha anterior a la inscripción de la 
caducidad de la hipoteca. Por consiguiente, a partir del supuesto general se estableció el 
primer supuesto específico que paso a describir: La extinción del derecho real por la 
causal de la caducidad de la hipoteca trae consigo que se pierda tal derecho a exigir o 
ejecutar la garantía como sanción al acreedor por la inobservancia a la ejecución de la 
garantía para el cumplimiento por lo que, para que el mismo acreedor solicite la 
reinscripción en los registros públicos de la hipoteca ya caducada, se tiene que demostrar 
que la obligación crediticia aún sigue vigente y es exigible; asimismo se estableció el 
segundo supuesto especifico estableciendo que: La caducidad de la hipoteca tiene como 
finalidad el desarrollo fluido del tráfico inmobiliario puesto que, es la seguridad jurídica, 
quien otorga al tráfico inmobiliario las garantías necesarias para que las inversiones, los 
negocios surtan los efectos deseados de activadores de la economía por lo que, contribuye 
notablemente al proceso de ejecución de garantía mediante la reinscripción de la hipoteca 
caduca y así poder exigir el cumplimiento de la obligación crediticia ya sea vía judicial 
o arbitral. 
La presente investigación presenta un objetivo general con la posible respuesta o solución 
a la pregunta que se planteó, que permitirá dar explicaciones anticipadas a la presente 
investigación: Determinar cómo se relaciona la caducidad de la hipoteca con la 
reinscripción en los registros públicos de lima, 2019. Por consiguiente, a partir del 
objetivo general se estableció el primer objetivo específico que paso a describir: Delimitar 
bajo que contexto la extinción del derecho real por la caducidad de la hipoteca se relaciona 
con la vigencia de la obligación crediticia para la reinscripción en los registros públicos 
de lima, 2019; asimismo se estableció el segundo objetivo específico estableciendo: 
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Determinar si el desarrollo fluido del tráfico inmobiliario de la caducidad de la hipoteca 





2.1 Tipo y diseño de la investigación 
 
El presente trabajo de investigación está orientado en un tipo de estudio básico, ya que 
tiene como finalidad la búsqueda de nuevos conocimientos y así crear un molde de 
conocimiento teórico nuevo debido a su cualidad de investigación fundamental; puesto 
que, se va a descubrir o especificar la relación que existe entre la caducidad de la hipoteca 
y la reinscripción de la misma en los registros públicos, reviviendo por así decirlo, el 
derecho real de hipoteca para hacerla exigible y que el acreedor del crédito no salga 
perjudicado. 
Ahora bien, la investigación presenta la estructura de la Teoría Fundamentada debido a 
que, se basa en la recopilación de teorías que sustenten la investigación y, “mediante la 
utilización de un método comparativo entre las entrevistas y conceptos teóricos y así, 
conseguir nuevos conceptos y criterios”. (Páramo, 2015, p.3) 
Asimismo, el presente trabajo es de enfoque cualitativo porque tiene por finalidad la 
descripción de las categorías de la problemática general, tanto de la caducidad de la 
hipoteca como de la reinscripción de la misma en los Registros Públicos y, tanto Blasco 
y Pérez manifiestan que dicho enfoque se encarga de estudiar la realidad misma, 
analizando los fenómenos que se presentan a través de instrumentos que facilitaran el 
acceso a la información; asimismo, al tratarse de problemas de la realidad responde a la 
situación de la población actual. 
2.2 Escenario de estudio 
 
En este campo, serán elegidos una serie de individuos y así evaluar tanto la cantidad como 
medir la totalidad de esta (Zúñiga, 2007, p. 39) 
La presente investigación se enmarca en el escenario de los Registros Públicos de Lima 
debido a que, al ser la entidad central, se puede recopilar la debida información para el 
desarrollo de tesis, así como, se pueden apreciar diversos casos prácticos aplicados a mi 
presente tema de investigación y, al ver como resuelve dicha entidad las ambigüedades 
del Código Civil resulta esencial poder observar la aplicación legal con la que subsanan 




Para poder desarrollar la investigación intervendrán mediante la entrevista abogados 
especializados en la materia civil – comercial quienes en su amplia experiencia en la 
ejecución de garantías u obligación de dar suma de dinero nos detallaran la importancia 
de que la reinscripción de la hipoteca caduca se regule por el Código Civil para poder 
contribuir con el tráfico comercial inmobiliario; asimismo, se entrevistara a Registradores 
Públicos de la Oficina Registral Principal de Lima para que nos presenten un panorama 
real de la necesidad de que el derecho positivo regule las disposiciones que dicha entidad 
sugiere y aplica para que las obligaciones contractuales bajo garantías no sean 
simplemente ejecutadas y, se entrevistara a Notarios Públicos quienes en su amplia 
experiencia de dar fe de una voluntad jurídica, puedan explicarnos la importancia de poder 
hacer exigible mediante la reinscripción de la hipoteca caduca lo que se manifestó por 
voluntad propia tanto del deudor como del acreedor. A continuación, detallare a los 
expertos quienes contribuirán proactivamente en el desarrollo de la presente 
investigación. 
 
N° ENTREVISTADO ESPECIALIDAD CARGO 
01 Fidel Torres Zevallos Notarial Notario Público de Lima 
02 Melwyn Falen Bazan Notarial Abogado Colegiado 
03 Jorge Roca Bautista Notarial Abogado Colegiado 
04 Jose Cuenca Arias Cvil - Comercial Abogado Colegiado 
05 Cecilia Cereceda 
Bujaico 
Civil - Comercial Abogado colegiado 
06 Norma Anampa Maliqui Civil - Comercial Abogado Colegiado 
07 Sonia Poma Rubio Civil - Comercial Abogado Colegiado 
08 Benito Leon Cueto Civil - Comercial Abogado Colegiado 
09 Jose Hospinal Apolaya Civil - Comercial Abogado Colegiado 
10 Jose Calero 
Huamanciza 
Civil - Comercial Abogado Colegiado 
14  
2.4 Técnicas e instrumentos de recolección de datos 
 
Al tratase la presente tesis de una investigación cualitativa, es indispensable la utilización 
de la técnica de la entrevista, todo ello con el objetivo de conocer y tener cierta 
información de los problemas de la realidad para ser contrastada con distintos autores 
mencionados en el presente trabajo. Asimismo, el cuestionario es elaborado en 
coordinación    con    los    objetivos    tanto    generales    como    específicos     para que, 
al ser contestadas por los sujetos, sus respuestas nos ayuden a identificar la problemática 
y las posibles soluciones. Una de las técnicas más importantes de toda investigación y que 
se da en primer lugar es la observación por el que el investigador se da una percepción y 
opinión crítica a la realidad que lo rodea. 
a) Entrevista: “Dicho instrumento tendrá como finalidad realzar información en 
forma verbal, mediante las cuestiones realzadas por el investigador 
materializadas en las preguntas formuladas. Ahora bien, las preguntas pueden 
gestionarse de manera grupal o individual dependiendo de los objetivos 
materia de la investigación. Además de ello, esta metodología de la entrevista 
puede realizarse en persona directa con el entrevistado o por otros medios 
que permitan concretar la recolección de datos como por teléfono, 
videoconferencias, entre otros.” (Ra). mallo y Roussos, 2008, p. 12). Acotando 
lo dicho, en el presente Desarrollo de la investigación se estipularán preguntas 
a 10 juristas expertos en el tema de investigación con la finalidad de poder 
manifestar sus puntos de vista son las preguntas formuladas por el 
investigador. 
b) Análisis de fuentes documentales: “Esta técnica de investigación se basa 
esencialmente en el análisis documental de aquellas fuentes que ayudaron al 
desarrollo de la investigación como libros, revistas, registros observación, 
entre otros” (Rojas, 2011, p. 281). A lo expuesto, mediante esta técnica se 
analizarían diversas fuentes documentales que contribuyeron al desarrollo de 
la investigación como libros, revistas indexadas, y más. 
 
2.5 Instrumento de recolección de datos 
 
a) Guía de preguntas de entrevista: Mediante este instrumento se recopilará datos 
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en base a la entrevista cuya finalidad es realizar preguntas y el entrevistado 
libremente pueda plasmar su idea sobre el tema de investigación desarrollado. 
Es decir, mediante una seria de preguntas que servirán de guía al investigador 
para que resulten en forma ordenada, concisa y sistemática. En este orden, según 
cada objetivo se desarrollarán preguntas en torno a ello tanto principales como 
secundarios. 
b) Ficha de análisis de fuentes documentales: Aplicando este instrumento se podrá 
analizar las fuentes doctrinarias, artículos científicos, revistas indexadas, entre 
otros, que sirvan de relevancia al desarrollo de la presente investigación. A modo 
de detalle, mediante este instrumento se analizará una cita o paráfrasis del 





Debido a que, el presente trabajo es de enfoque cualitativo y bajo el diseño de la Teoría 
Fundamentada se procederá a trabajar con la técnica de la entrevista y el análisis 
documental el cual se materializará mediante la entrevista con el fin de que las teorías 
utilizadas para desarrollar la presente investigación tengan una aplicación en hechos 
reales y cotidianos. Por ello, que mediante los planteamientos de la problemática y los 
objetivos desarrollaremos los supuestos jurídicos con la que se debe analizar el presente 
proyecto de investigación; asimismo, mediante el marco teórico en la cual se introducen 
los diversos criterios del tema de investigación podremos identificar las categorías y 
subcategorías que se enmarcan en el presente desarrollo y así lograr ampliar nuestros 
conocimientos referentes al tema y las aplicaciones que se le debería otorgar a casos 
concretos referidos al mismo tema en la realidad problemática que presente el sector de 
Lima. 
Finalmente, como se mencionó líneas arriba, al ser una investigación básica y/o 
fundamental y basada en el diseño de la Teoría Fundamentada se buscará mediante las 
fuentes utilizadas en el presente proyecto construir nuevas bases de conocimiento 
relacionadas al tema y proponer la regulación necesaria para subsanar ambigüedades. 
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2.7 Método de análisis de la información 
 
La finalidad con la que se usa el método indicado es de poder esclarecer las teorías 
sustentadas en el presente proyecto es así que, mediante la técnica de la entrevista y el 
análisis documental se podrá inferir en la esencia que el presente proyecto desea transmitir 
y, es el de poder contribuir con el fluido tráfico comercial inmobiliario por ello, detallare 






La Caducidad de la Hipoteca 
Extinción del Derecho Real 
Desarrollo fluido del trafico inmobiliario 
La Reinscripción en los Registros 
Públicos 
Vigencia de la obligación crediticia 
Proceso de Ejecución. 
Método de Interpretación: 
 
Villabela (2005) considera que: […] este metodo interpretativo tiene como finalidad el de 
poder comprender los significados del objeto utilizando perspecticas como el fenomeno 




2.8 Aspectos éticos 
 
La presente investigación científica se manifiesta en la veracidad de que el autor de la 
misma utilizo las fuentes para el desarrollo del proyecto mediante el parafraseo e 
interpretación y criterio personal del autor por lo que, no cabe plagio ni vulneración a los 
derechos de autor de algún tercero; asimismo, se aplicó en el presente proyecto las 




Mediante la guía de la entrevista y la recolección de datos tenemos como resultados para 
la presente investigación los siguientes. 
Los resultados obtenidos de las entrevistas respecto del objetivo general, el mismo que 
responde a determinar cómo se relaciona la caducidad de la hipoteca con la reinscripción 
en los Registros Públicos de Lima, 2019 cuenta con las siguientes preguntas: 
1- ¿Qué factores considera usted son esenciales para que la caducidad de la hipoteca surta 
efectos? 
2- ¿Considera usted que se debería regular en el Código Civil tanto la caducidad de 
la hipoteca como la reinscripción de la misma? 
3- ¿Qué factores considera usted se requieren para que se configure la reinscripción 
de una hipoteca que ya ha sido caducada en los Registros Públicos? 
Roca, Falen, Cuenca, Anampa, Calero, Hospinal y Torres (2019) nos señalan al respecto 
que, existen dos factores esenciales para que la caducidad de la hipoteca surta efectos: 
1- La no actividad: la inacción del sujeto para ejercer su derecho. 
 
2- El plazo: a los 10 años de la fecha de vencimiento del plazo del crédito 
garantizado. 
Efectivamente, aplicando la Ley N° 26639 las hipotecas caducan a los 10 años de la 
inscripción registral y sirve como castigo a aquel acreedor que frente a su inobservancia 
no hizo exigible la garantía de la obligación y como tal pierde el derecho y la acción de 
ejecutarla por lo que, los entrevistados consideran que la caducidad si se debe materializar 
para que aquel acreedor negligente pierda aquel derecho de acción. Asimismo, refieren 
que, si se debería regular en el Código Civil actual tanto la caducidad de la hipoteca como 
la reinscripción de la misma para tener una norma ordenada y sistematizada, con 
interpretación global debido a que, observa que en Código Civil de 1936 si se regulo la 
caducidad por un plazo de 5 años y que en el actual no se consideró ello. Finalmente, 
consideran que los factores para que se configure la reinscripción de una hipoteca caduca 
es que se acredite que la misma se encuentra en proceso de ejecución. 
Por otro lado, Cereceda, Poma y León (2019) consideran que los factores esenciales para 
que la caducidad de la hipoteca surta efectos es que se contemplen tanto el transcurrir del 
tiempo como la no renovación de la hipoteca; asimismo, consideran que sí se debería 
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regular en el Código civil actual tanto la caducidad de la hipoteca como la reinscripción 
de la misma porque no se debería seguir solo los lineamientos del Tribunal Registral sobre 
estos puntos en controversia, sino que también a nivel legislar estos deberían consagrar la 
aplicación de ambos supuestos de tal forma, que no se generen ambigüedades. Por último, 
consideran sobre los factores que se requieren para que se configure la reinscripción de 
una hipoteca que ya ha sido caducada en los Registros Públicos que, de acuerdo a la 
regulación actual no se podría reinscripción cuando el asiento de la hipoteca se canceló 
por caducidad según el Pleno N° XXXII del Tribunal Registral; sin embargo, esto puede 
llevarse a cabo a mérito del último pleno registral, cuando se acredite que la hipoteca se 
encuentra en proceso de ejecución es decir, que exista un procedimiento judicial que 
ordene el remate público del bien y no necesariamente que se expida una resolución 
judicial que declare la vigencia de la obligación para reinscribir el gravamen. 
Por otro lado, la reinscripción de la hipoteca procederá supeditándola al hecho de que en 
el momento de la presentación del título correspondiente, el hipotecante o constituyente 
de la garantía siga siendo propietario del bien inmueble y no existan otros obstáculos 
registrales que impidan la extensión del asiento de reinscripción. 
Los resultados obtenidos de las entrevistas respecto del objetivo específico 1, el mismo 
que responde a delimitar bajo qué contexto la extinción del derecho real por la caducidad 
de la hipoteca se relaciona con la vigencia de la obligación crediticia para la reinscripción 
en los Registros Públicos de Lima, 2019 cuenta con las siguientes preguntas: 
1- ¿Considera usted que la caducidad de la hipoteca extingue definitivamente el derecho real? 
2- ¿Considera usted que es necesario que se acredite la vigencia de la obligación 
crediticia para reinscribir una hipoteca caduca? 
3- ¿Cuán importante resulta para usted que se delimite la relación entre la extinción 
del derecho real por la caducidad de la hipoteca con la vigencia de la obligación 
crediticia para su reinscripción? 
 
Cuenca, Falen, Calero y Torres (2019) consideran que no se extingue definitivamente el 
derecho real de la hipoteca por su caducidad alegando que lo que señala el art. 3° de la 
Ley 26639 por caducidad se extinguen obligaciones en el transcurso de 10 años, 
levantando dicha obligación; sin embargo, menciona que un precedente de observancia 
obligatoria señala que la caducidad no opera si el titulo presentado de la partida registral 
se desprende que dentro de dicho plazo se ha iniciado ejecución de gravamen; asimismo, 
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señalan que sí es razonable que se permita la reinscripción de la hipoteca cuando se toma 
conocimiento fehaciente que dicha hipoteca se encuentra en ejecución debido a que se 
tiene que tener en cuenta el carácter vinculante de las decisiones judiciales. Finalmente, 
consideran que es muy importante determinar con exactitud el procedimiento sobre la 
obligación vigente ya que, existe una ley que extingue el derecho y ahora con precedente 
de observancia obligatoria se puede reinscribir dicha obligación; en estas circunstancias 
implica o genera un círculo vicioso. 
Anampa, Poma, Hospinal, León y Cereceda (2019) sí consideran que la caducidad de la 
hipoteca extingue definitivamente el derecho real debido a que nuestra legislación exige 
que la hipoteca se inscriba y tiene naturaleza constitutiva; asimismo, según la Ley N° 
26639 resaltan que existen dos momentos distintos para empezar a contar el plazo de 
caducidad de las inscripciones, la primera contados los 10 años a partir de la fecha de 
inscripción de la hipoteca si esta no fuera renovada; la segunda, los 10 años contados a 
partir de la fecha de vencimiento del plazo del crédito garantizado. Consecutivamente nos 
mencionan que consideran que sí es necesario que se acredite la vigencia de la obligación 
crediticia para reinscribir una hipoteca caduca. 
Por último, consideran que es muy importante que se delimite la relación entre la 
extinción del derecho real por la caducidad de la hipoteca con la vigencia de la obligación 
crediticia para su reinscripción cuya respuesta se entiende que, tanto la caducidad como 
la reinscripción de la hipoteca son figuras relacionadas debido a que esta ultima se 
produce como consecuencia de la caducidad de la inscripción hipotecaria y no bajo otra 
causal de extinción de este derecho real. 
Los resultados obtenidos de las entrevistas respecto del objetivo específico 2, el mismo 
que responde a determinar si el desarrollo fluido del tráfico inmobiliario de la caducidad 
de la hipoteca contribuye con el proceso de ejecución en la reinscripción en los Registros 
Públicos de Lima, 2019 cuenta con las siguientes preguntas: 
1- ¿A su juicio considera usted que la caducidad de la hipoteca contribuye con el 
desarrollo fluido del tráfico inmobiliario? 
2- ¿Considera usted que el proceso de ejecución de la garantía hipotecaria también 
contribuye al desarrollo fluido del tráfico inmobiliario? 
20  
3- ¿Considera usted que la caducidad de la hipoteca y la reinscripción en registros 
públicos generaría un círculo vicioso evitando el desarrollo fluido del tráfico 
inmobiliario? 
4- ¿Considera usted que debería ser solo facultad del Tribunal Registral estipular los 
requisitos para poder presentar una reinscripción de una hipoteca caduca? 
Referente a estas preguntas Falen, Calero, Cuenca, Torres y Cercedea (2019) consideran 
que la caducidad de la hipoteca si contribuye con el desarrollo fluido del tráfico 
inmobiliario pues mediante un proceso simple se extingue la obligación. 
Seguido de ello, consideran que el proceso de ejecución de la garantía hipotecaria no 
contribuye al desarrollo fluido del tráfico inmobiliario debido a que es una serie de etapas 
que tiene que pasar entre cada proceso de ejecución de la garantía sin oposición del 
ejecutado. 
Por último, consideran que tanto la caducidad de la hipoteca como la reinscripción 
generan un círculo vicioso cuando el deudor y el acreedor simultáneamente actúan a su 
favor. Por la última pregunta el abogado considera que la competencia para estipular los 
requisitos de la reinscripción de una hipoteca caduca le corresponde netamente a ser 
consagrado en el Código Civil y no por el Tribunal Registral. 
Poma, Hospinal, Roca y Anampa (2019) refieren que la caducidad de la hipoteca sí 
contribuye con el desarrollo fluido del tráfico inmobiliario. Asimismo, sí consideran que 
el proceso de ejecución de la garantía hipotecaria también contribuye al desarrollo fluido 
del tráfico inmobiliario. Llegan a esta conclusión debido a que queda claro que la hipoteca 
es una garantía sólida para el acreedor y contribuirá a otorgamiento de créditos, así como 
también, alentara la inversión de capitales y, esto generará que se redunde un beneficio 
del desarrollo económico del país y para ello se debe regular la caducidad y la 
reinscripción de tal forma, que no cause perjuicio en el desarrollo fluido del tráfico 
inmobiliario y afecte la economía del país. 
Por otro lado, consideran en un principio que tanto la caducidad de la hipoteca como la 
reinscripción de la misma si genera una circulo vicioso, pero, puede regularse de manera 
tal que no se genere ello valiéndose de la reinscripción como acto constitutivo de la 
renovación; entonces, si en el registro aparece una cancelación de hipoteca por caducidad 
los próximos contratos a celebrarse se realizaría sobre esa base. Por la última pregunta, 
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los entrevistados consideran que se debería regular en el Código Civil los requisitos para 




A través de los resultados y análisis documental discutiremos frente a las teorías utilizadas 
los diferentes puntos de vistas según la recolección de datos y lo que nuestra legislación 
nos permite entender. Asimos, detallaremos los puntos más importantes de la 
investigación mencionando en primer lugar los objetivos la misma. 
Se desarrolló en la presente investigación el objetivo general el de determinar cómo se 
relaciona la caducidad de la hipoteca con la reinscripción en los registros públicos de 
lima, 2019 y como sus objetivos específicos se tuvo lo siguiente; delimitar bajo que 
contexto la extinción del derecho real por la caducidad de la hipoteca se relaciona con la 
vigencia de la obligación crediticia para la reinscripción en los registros públicos de lima, 
2019 y determinar si el desarrollo fluido del tráfico inmobiliario de la caducidad de la 
hipoteca contribuye con el proceso de ejecución en la reinscripción en los registros 
públicos de lima, 2019. 
Respecto a la metodología de la investigación, el presente trabajo está orientado en un 
tipo de estudio básico como se mencionó líneas arriba porque ya tiene como finalidad la 
búsqueda de nuevos conocimientos; asimismo, la investigación presenta la estructura de 
la Teoría Fundamentada debido a que, se basa en la recopilación de teorías que sustenten 
la investigación y, finalmente el presente trabajo es de enfoque cualitativo porque tiene 
por finalidad la descripción de las categorías de la problemática general, tanto de la 
caducidad de la hipoteca como de la reinscripción de la misma en los Registros Públicos 
de Lima. 
El desarrollo de la presente investigación no resulto fácil en cuanto a la recopilación de 
datos mediante la guía de entrevista debido a que, muchos de los entrevistados no 
contaban con disponibilidad de tiempo y otros posibles entrevistados simplemente 
estaban fuera del alcance como los Registradores Públicos pues, debido a su alta demanda 
laboral no estaban en la condición de poder responder la serie de preguntas en cuestión. 
Ahora bien, realizaremos un contraste de las diferentes condiciones con las que se 
desarrolla el fenómeno en estudio por lo que, tomaremos en cuenta las teorías 
desarrolladas en la investigación, así como también, los antecedentes de la investigación 
y los resultados obtenidos mediante la recolección de datos y guía de la entrevista. 
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En base a las fuentes documentales, concordamos que la hipoteca es una sólida garantía 
para el acreedor y, esto a su vez, contribuye al otorgamiento de créditos y alentara a la 
inversión de capitales lo cual, generará un beneficio del desarrollo económico del país y 
de la misma manera queda clara para los entrevistados de que la hipoteca como carácter 
accesoria de la obligación sirve en garantía de este último otorgándole al acreedor los 
derechos de persecución, preferencia y venta judicial del bien inmueble; asimismo, se 
destacó que este derecho real se extingue por la causales consagradas en el artículo 1122° 
de nuestro Código Civil tales como la extinción de la obligación que lo garantiza, la 
destrucción total del inmueble, entre otros, sin embargo, no concibe la caducidad como 
causal de extinción de este derecho real sino que es la Ley N° 26639 quien regula aquello 
en su artículo 3° donde nos menciona que con el transcurrir del tiempo, 10 años para ser 
exactos, es que el hipotecante puede presentar registralmente la caducidad de este derecho 
real como medio de castigo a aquel acreedor negligente, claro está que solo caduca el 
derecho real mas no la obligación. 
Es así que, la totalidad de los entrevistados infieren que para que se configure la caducidad 
de la hipoteca tiene que transcurrir un plazo de 10 años donde el acreedor de dicho derecho 
no haya ejercitado el mismo como castigo; asimismo, concordaron con que se consagre 
dicha causal de extinción en nuestro Código Civil y es que, partiendo de allí, al ser la 
hipoteca regulada por el mismo ordenamiento jurídico entonces este mismo debería regular 
sus supuestos conexos como la caducidad y la reinscripción. Seguidamente, algunos 
entrevistados resaltaron que la para que se configure la reinscripción de una hipoteca 
caduca se tiene que acreditar que la ejecución de garantía se encuentra en proceso judicial 
o arbitral; esto concuerda claramente con lo que nos menciona el Pleno CLXXXVII del 
Tribunal Registral – Resolución del Presidente del Tribunal Registral N° 111-2018-
SUNARP/PT sin embargo, es notorio que no todos tienen conciencia de que la 
reinscripción de una hipoteca caduca abarca más que ese requisito y tampoco queda claro 
si con ello contribuimos al desarrollo fluido del tráfico inmobiliario. 
Por otro lado, resaltamos que en el objetivo general la relación que existe entre la 
caducidad de la hipoteca y la reinscripciones es que, dicha reinscripción no está regulada 
en el derecho positivo y por ello, se produce como consecuencia de la caducidad de la 
inscripción hipotecaria y no puede sostenerse en otra causal de extinción de la hipoteca 
consagrada en el artículo 1122° de nuestro Código Civil; por ejemplo, si se extingue una 
hipoteca por el cumplimiento de la obligación garantizada o por destrucción total del 
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predio, no podría después solicitarse la reinscripción del gravamen. Por lo tanto, la 
caducidad de la inscripción y reinscripción del gravamen son figuras relacionadas. 
Referente al objetivo específico 1, algunos entrevistados acuerdan que la caducidad de la 
hipoteca no extingue como tal el derecho real debido a que es pasible de ser reinscrita y, 
si efectivamente la caducidad de la inscripción hipotecaria genera en primer término la 
extinción de la inscripción y como consecuencia de ello se faculta legalmente al 
interesado para solicitar la cancelación del asiento respectivo, pero esto no significa que 
el contrato de hipoteca desaparezca o termine sino que va a seguir produciendo sus 
efectos. Esta queda vulnerada con la reinscripción demostrando así que pese a que la ley 
N° 26639 regula la extinción de este derecho real no llega a surtir sus efectos como tal.  
Es decir, mientras exista la obligación y aun siga vigente también existirá el efecto real 
de la hipoteca, lo cual resulta contrario a la naturaleza misma de la Ley N° 26639, que 
determina la caducidad de este efecto por el transcurso del plazo de 10 años. 
Es así que, como menciona Meneses (2018) el problema radica en la vía jurisdiccional ya 
que los procesos de ejecución de garantía tienen una larga duración inclusive pueden pasar 
los 10 años y, esto claramente tendrá como consecuencia que el deudor presente la 
caducidad de la hipoteca por el transcurrir del tiempo; por ello, queda en potestad de los 
jueces como de la parte interesada que es el acreedor solicitar que se inscriba en la partida 
registral la medida cautelar de anotación de demanda para evitar que se inscriba la 
caducidad y el proceso judicial o arbitral siga su rumbo. 
Por otro lado, otros entrevistados nos mencionaron que sí consideran que la caducidad de 
la hipoteca extingue definitivamente el derecho real por el hecho de que nuestra 
legislación exige que la hipoteca se inscriba y tiene naturaleza constitutiva, asimismo, 
alegaban que se tiene que delimitar la relación que existe entre ambos y así, poder 
establecer parámetros que no perjudiquen la naturaleza jurídica de cada uno. Claramente, 
existe una confusión sobre la interpretación de la reinscripción de una hipoteca caduca y 
que nuestros juristas pueden aplicarla de manera errónea por no tener una norma que 
delimite cada función y efecto legal que se debe respetar. 
Entendemos entonces que existe un problema y confusión por ambos supuestos en cuanto 
que, no se precisa de manera adecuada como es que un efecto real que ha sido declarado 
caduco por la Ley N° 26639 vuelve a tener vigencia por el solo hecho de haber sido 
solicitado con base en el mismo título por el cual se decretó su caducidad. 
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Por otro lado, haciendo mención al objetivo específico 2, es cierto que con la reinscripción 
de la hipoteca se estaría evitando que los deudores pudieran solicitar e inscribir la 
caducidad y de esta manera burlar el cumplimiento de la obligación a la cual se 
comprometieron, también es cierto que el supuesto de hecho de la caducidad contemplada 
en la Ley N° 26639 sigue siendo el mismo, no cambia, por cuanto se presenta por el solo 
transcurso del tiempo lo cual claramente generaría un círculo vicioso respecto de ambos 
supuestos pues, el efecto real de la hipoteca siempre será uno solo es decir, no se puede 
establecer de forma ligera a que este efecto llegue a ser caduco, pero luego vuelva a nacer 
o revivir, puesto que la norma ya lo determino como caduco; esto claramente estaría 
afectando claramente el desarrollo fluido del tráfico inmobiliario. 
En base al último pleno del Tribunal Registral referente a la reinscripción de la hipoteca 
se menciona que mediante una solicitud se presenta al Registro para que la hipoteca que 
se extinguió por caducidad de su inscripción sea nuevamente inscrita o reinscrita, esto 
quiere decir que, la reinscripción presupone la caducidad de la inscripción hipotecaria. 
Para poder presentar dicha rogatoria se deberá invocar el título constitutivo de la hipoteca 
que obra archivada en la institución registral. También no señala que, para que proceda la 
reinscripción se deber acreditar que la propiedad sigue en manos del constituyente de la 
hipoteca, que se acredite que la hipoteca se encuentra en ejecución es decir que existe un 
procedimiento judicial por la diligencia del acreedor y, esto se deberá acreditar con copias 
certificadas del auto que ordena el remate público no siendo necesario que exista una 
resolución judicial que ordene la reinscripción. 
Por otro lado, el mismo pleno nos menciona en cuanto rango que si la reinscripción 
hipotecaria se extinguiera y después se procede a la reinscripción, ya la hipoteca no tiene 
su antiguo rango, sino que se tiene el rango que le corresponde según la fecha de la nueva 
inscripción; así, si hubo segunda hipoteca esta se convierte en primera y la primera en 
segunda. Asimismo, se recalca que cuando el deudor presente la caducidad y procedió 
con la venta a un tercero a titulo oneroso y esta transferencia resulta inscrita será imposible 
reinscribir la hipoteca, pero, si esta venta no está inscrita será validad la reinscripción y 
susceptible de extenderse. 
Todos los entrevistados concluyeron que la caducidad de la hipoteca si contribuye con el 
desarrollo fluido del tráfico inmobiliario debido a que el acreedor puede recuperar aquella 
inversión y el bien inmueble puede ser pasible de nuevos negocios jurídicos; en efecto, 
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con el transcurrir del tiempo y frente a la inobservancia del acreedor en exigir la 
obligación es razonable continuar con aquellas acciones comerciales que contribuyen a 
estos desarrollos. 
Finalmente, todos los entrevistados concluyen que se debería regular en nuestro Código 
Civil los parámetros tanto de la caducidad de la hipoteca como su reinscripción en el 
sentido de que ambos puedan surtir sus efectos sin contravenir la naturaleza de cada uno; 




1. Como primera conclusión entendemos que, la hipoteca surge con la finalidad de 
garantizar un crédito y que, por tal, se manifiesta como un derecho accesorio al de la 
obligación principal y sin esta simplemente no existiría o surtiría efectos legales. 
Asimismo, la hipoteca tiene surte efectos a partir de su inscripción registral en la partida 
registral del inmueble dejado en garantía y frente a un incumpliendo del deudor de la 
obligación puede ser ejecutada mediante la vía judicial o arbitral. 
2. Como segunda conclusión vemos que la caducidad de la hipoteca es solicitada por el 
deudor y propietario del bien inmueble dejado en garantía por el simple transcurrir del 
tiempo de 10 años en la que, el acreedor de dicha garantía mediante su inobservancia no 
exigió el cumplimiento de su obligación. Ahora bien, la caducidad no está regulada en 
nuestro Código Civil, sino que es la Ley N° 26639 en su artículo 3° quien regula la 
caducidad como causal de extinción de este derecho real. 
3. Como tercera conclusión aprendimos que, pese a que una hipoteca haya sido caducada 
el acreedor de la obligación puede solicitar ante Registros Públicos la reinscripción de 
esta alegando una serie de requisitos: 
a) Que se acredite que la hipoteca está en proceso de ejecución ya sea vía judicial o 
arbitral pese a que no se haya presentado vía registral la medida cautelar de 
anotación de demanda, sino que se tendrá que presentar solo el auto que acredite 
la ejecución de la garantía como tal. 
b) Que deudor de la obligación aun siga siendo el titular del bien inmueble dejado en 
garantía. 
c) Que el bien inmueble dejado en garantía no haya sido destruido. 
 
d) Que la obligación principal que dio origen a la hipoteca aun siga vigente para ser 
reinscrita registralmente. 
Entonces, como vemos si se puede reinscribir una hipoteca que previamente ha sido 
caducada legalmente, sin embargo, esto genera una ambigüedad en la legislación y para 
el que ejerce los derechos, asimismo, esta metodología de la caducidad y reinscripción de 
la hipoteca generaría un círculo vicioso y afectaría notablemente al fluido tráfico 




1. Por toda la recopilación de teorías que ayudaron al desarrollo de la presente 
investigación y debido a la recopilación de datos mediante la guía de entrevista 
considero que no se debería dejar solo a potestad del Tribunal Registral que estipule 
la procedencia de la caducidad de la hipoteca como su reinscripción sino que también 
sea incorporado en nuestro Código Civil y se dé un procedencia más confiables y 
específica y así, evitaríamos mayores conflictos de intereses entre las partes y 
contribuiríamos al desarrollo fluido del tráfico inmobiliario. 
2. Se debería incorporar mayor rigor científico que ayude a esclarecer la verdadera 
aplicación de la caducidad y reinscripción de la hipoteca puesto que ambos supuestos 
no tienen mucho soporte científico lo cual, genera confusiones jurídicas. 
3. Considerar la presente investigación como fuente documental para la realización de 
nuevos proyectos de investigación y concientizar en los investigadores y juristas la 
correcta interpretación normativa sobre la caducidad y reinscripción de la hipoteca de 
tal modo, que se puedan generar nuevas teorías que contribuyan con el desarrollo 
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INDICACIONES: El presente instrumento tiene la finalidad de poder 
recopilar sus opiniones dirigidas a los temas relacionados a la Caducidad 
de la Hipoteca y la Reinscripción en Los Registros Públicos en Lima. Para lo 



















LA CADUCIDAD DE LA HIPOTECA Y LA REINSCRIPCIÓN EN LOS REGISTROS PÚBLICOS 
DE LIMA, 2019 
 
      DETERMINAR CÓMO SE RELACIONA LA CADUCIDAD DE LA HIPOTECA CON 







2. ¿Considera usted que se debería regular en el Código Civil tanto la caducidad de 






3. ¿Qué factores considera usted se requieren para que se configure la reinscripción 





















5. ¿Considera usted que es necesario que se acredite la vigencia de la obligación 
crediticia para reinscribir una hipoteca caduca? 
 
DELIMITAR BAJO QUE CONTEXTO LA EXTINCIÓN DEL DERECHO REAL POR LA 
CADUCIDAD DE LA HIPOTECA SE RELACIONA CON LA VIGENCIA DE LA OBLIGACIÓN 













6. ¿Cuán importante resulta para usted que se delimite la relación entre la extinción del 
derecho real por la caducidad de la hipoteca con la vigencia de la obligación crediticia 





















7. ¿A su juicio considera usted que la caducidad de la hipoteca contribuye con el 





     DETERMINAR SI EL DESARROLLO FLUIDO DEL TRÁFICO INMOBILIARIO 
DE LA CADUCIDAD DE LA HIPOTECA CONTRIBUYE CON EL PROCESO DE 







8. ¿Considera usted que el proceso de ejecución de la garantía hipotecaria también 






9. ¿Considera usted que la caducidad de la hipoteca y la reinscripción en registros 






10. ¿Considera usted que debería ser solo facultad del Tribunal Registral estipular los 
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ANEXO 3.2.- INSTRUMENTO DE ANÁLISIS DE FUENTE DOCUMENTAL 






AUTOR (A) : STEFANY KAREN GRGURIC ACOSTA 
FECHA        
:…………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
FUENTE DOCUMENTAL CONTENIDO DE LA 
FUENTE A ANALIZAR 












Pleno CLXXXVII del 
Tribunal Registral – 
Resolución del 


















“Procede la reinscripción 
de la hipoteca extinguida 
por caducidad siempre 
que el predio siga siendo 
de propiedad del 
constituyente de la 
garantía y tendrá efectos 
desde la fecha en que se 
realiza, en merito a 
solicitud del acreedor 
hipotecario invocando el 
titulo constitutivo del 
gravamen que obra 
archivado en el registro y 
que se encuentra en 
ejecución, lo cual se 
acreditara con las copias 
certificadas del auto de 
ejecución consentido y la 
resolución que ordena el 
remate del bien dado en 
garantía.” 
 
En la Resolución N° 311-
2008-SUNARP-TR-L, el 
Tribunal Registral rechazo la 
posibilidad de reinscribir una 
hipoteca caduca debido a 
que se extingue la 
inscripción que dio mérito al 
gravamen; sin embargo, en 
el actual pleno mencionado 
el Tribunal Registral concibe 
la reinscripción de la 
hipoteca caduca bajo los 
siguientes criterios:  
1-Que el bien inmueble 
materia de garantía de la 
obligación siga siendo en 
propiedad del hipotecante y 
que no existan algún 
obstáculo registral que 
impida la extensión del 
asiento de reinscripción. 
2-Que el acreedor 
hipotecario que solicita la 
reinscripción de la hipoteca 
se ampare en la vigencia y 
actualidad de la obligación 
asegurada. 
3-Se permitirá la 
reinscripción de la hipoteca 
cuando se tome 
conocimiento fehaciente de 
que dicha hipoteca se 
encuentra en ejecución 
mediante copias certificadas 




Al presentarse la caducidad de 
la hipoteca consagrada por la 
Ley N° 26639 no sería legal el 
reinscribir dicha hipoteca 
caduca; sin embargo, el 
Tribunal Registral ha 
establecido su procedencia 
siempre que la obligación 
garantizada con la hipoteca no 
haya sido extinguida y se 
encuentre en proceso de 
ejecución. Esto conlleva que, a 
partir de dicha reinscripción es 
que volverá a tener efectos 
reales la hipoteca, no teniendo 
efectos retroactivos; por lo 
que sin el periodo en que se 
inscribió la caducidad y se 
reinscribió la hipoteca se 
inscribe una nueva hipoteca, 
esta tendrá derecho 
preferente en virtud del 
principio de prioridad de rango 
frente a la reinscrita. 
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AUTOR (A) : STEFANY KAREN GRGURIC ACOSTA 




FUENTE DOCUMENTAL CONTENIDO DE LA 
FUENTE A ANALIZAR 



























“Las inscripciones de las 
hipotecas, de los 
gravámenes y de las 
restricciones a las 
facultades del titular del 
derecho inscrito y las 
demandas y sentencias u 
otras resoluciones que a 
criterio del juez se 
refieran a actos o 
contratos inscribibles, se 
extinguen a los 10 años de 
las fechas de las 
inscripciones, si no fueran 
renovadas. 
La norma contenida en el 
párrafo anterior se aplica, 
cuando se trata de 
gravámenes que 
garantizan créditos, a los 
10 años de la fecha de 




El presente artículo regula 
la caducidad de la hipoteca, 
materia de desarrollo, el 
cual procede al transcurrir 
10 años bajo dos 
supuestos: 
1-Caducidad a los 10 años 
desde la fecha de 
inscripción registral como 
las hipotecas que 
garantizan obligaciones 
futuras o eventuales así 
como, las hipotecas que 
garantizan obligaciones 
indeterminadas. 
2-Caducidad a los 10 años 
del vencimiento del crédito 
garantizado y, cuando 
conste en la partida 
registral la obligación 
determinada o 
determinable en cuyo caso 
se presentará la caducidad 
de la misma forma que al 






El artículo 3° de la Ley N° 26639 
concibe una nueva causal de 
extinción de la hipoteca como 
derecho real que no se 
encuentra incluida en el 
artículo 1122° del Código Civil 
actual; en el cual, se regula que 
la caducidad surtirá efectos al 
transcurrir el plazo de 10 años 
respecto del vencimiento de la 
obligación garantizada y, a los 
10 años desde la fecha de 
inscripción registral. Con dicha 
caducidad queda sin efecto la 
ejecutabilidad de la hipoteca. 
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AUTOR (A) : STEFANY KAREN GRGURIC ACOSTA 




FUENTE DOCUMENTAL CONTENIDO DE LA 
FUENTE A ANALIZAR 













Procede la reinscripción 
de la hipoteca cuando 
antes fue cancelada por 















respecto de la 
reinscripción de una 
hipoteca caduca frente a 
la aplicación de la Ley N° 
26639 en cuanto a que la 
caducidad de la hipoteca 
finalmente no surte sus 
efectos legales 
generando así un posible 
circulo vicioso que afecte 
el desarrollo fluido del 
tráfico inmobiliario y, es 
que la problemática 
puede surgir por la 
demora con la que se 
desarrollan los procesos 
judiciales sobre la 
ejecución de la garantía 
que pueden tardar 
inclusive más de 10 años”. 
 
 
El presente autor nos 
manifiesta que al aplicar la 
caducidad de la hipoteca se 
debería extinguir el 
derecho real como tal sin 
embargo, esto torna 
incierto cuando el acreedor 
del crédito solicita la 
reinscripción de la misma 
vía registral reviviendo por 
así decirlo, los efectos del 
derecho real para su 
ejecución; asimismo, nos 
menciona que el posible 
problema puede erradicar 
por la demora con la que se 
llevan a cabo los procesos 






En conclusión, tanto la 
caducidad de la hipoteca como 
la reinscripción de la misma 
puede generar un círculo 
vicioso perjudicando el bien 
inmueble materia de 
inversiones y las inversiones en 
sí de los propios acreedores es 
decir, si afecta el desarrollo 
fluido del tráfico inmobiliario 
por lo que se debería regular 
de tal forma que esto no 
suceda- 
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